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Tässä insinöörityössä on kartoitettu täydennysrakentamismahdollisuuksia Riihikallion 
asuinalueella. Työ on tehty yhteistyössä Tuusulan kunnan kanssa. Työn tavoitteena oli 
esittää, miten potentiaalisia täydennysrakentamisen paikkoja voidaan löytää ja miten 
täydennysrakentamista voidaan toteuttaa. Riihikallio valittiin tarkastelualueeksi, koska se 
soveltuu keskeisen sijaintinsa, rakentamisväljyytensä ja eri-ikäisen rakennuskantansa 
vuoksi hyvin täydennysrakentamiseen. 
 
Insinöörityössä on perehdytty ensin täydennysrakentamiseen yleisellä tasolla 
määrittelemällä täydennysrakentaminen käsitteenä sekä tunnistamalla sen hyötyjä ja 
haasteita. Seuraavaksi on esitetty perusteita Riihikallion asuinalueen 
täydennysrakentamiselle Tuusulan kuntastrategiasta ja maapoliittisesta ohjelmasta sekä 
tutkittavan alueen suunnittelutilanteesta.  
 
Täydennysrakentamisen mahdollisuuksia on kartoitettu Tuusulan kunnan 
paikkatietoaineistojen avulla. Aineisto on rajattu Riihikallion asuinalueen 
asuinrakentamisen kortteleihin. Aineistotarkastelussa on tutkittu valittujen alueiden 
teoreettista kaavavarantoa ja rakentamisastetta tonttitasolla. Lisäksi on tarkasteltu 
esimerkkikorttelin kautta tehokkuusluvun korottamisen vaikutusta 
täydennysrakentamismahdollisuuksiin yksittäisillä tonteilla. Täydennysrakentamisen 
reunaehtoina on sovellettu Tuusulan maapoliittista ohjelmaa sekä rakennusjärjestystä. 
 
Työn tuloksena on havainnollistettu Riihikallion asemakaavoitetun alueen potentiaalisia 
täydennysrakentamisen paikkoja ja löydetty esimerkkikohteiden joukosta 
täydennysrakentamiseen soveltuvia tontteja. Riihikallion asuinalue toimii vertailukohteena 
kartoitettaessa Tuusulan muiden alueiden täydennysrakentamismahdollisuuksia.  
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Lyhenteet ja käsitteet 
Kaavavaranto Asemakaavassa määritellystä kaavayksikön 
kokonaisrakennusoikeudesta rakentamatta oleva osa. 
Kerrosneliömetri (k-m2) Yksikkö, joka kuvaa rakennuksen kerrosten yhteenlaskettua 
pinta-alaa. 
MRL Maankäyttö- ja rakennuslaki 
Rakennuksen kerrosala Kerrosalaan luetaan rakennuksen kerrosten alat ulkoseinien 
mukaan. Kerrosalaan lasketaan mukaan myös siitä erillään 
olevat varastot.  
Rakennusala  Se ala tontista, jolle saa rakentaa. Rakennusala kuvataan 
yleensä kaavakartassa tehokkuuslukuna. 
Rakennusoikeus Tontille rakennettavaksi sallittu kaikkien rakennusten 
yhteenlaskettu kerrosala. 
Rakentamisaste Prosenttiluku, joka kuvaa käytettyä rakennusoikeutta.  
TuuGIS  Tuusulan kunnan karttapalvelu 
VAT  Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet. Tukevat laissa 
määriteltyjä tavoitteita alueidenkäytön suunnittelulle, 




Olemassa olevien taajamien tiivistäminen ja täydennysrakentaminen ovat tällä hetkellä 
yleisiä teemoja useiden kuntien kaavoitustoimessa ja myös yksi Tuusulan kunnan 
kaavoitusosaston ykkösprioriteetti. Kasvavilla alueilla asuntorakentaminen on 
väestönkasvun aiheuttaman paineen myötä välttämätöntä. Täydennysrakentaminen 
mahdollistaa taajaman kasvun tiivistymällä, ja siten hillitään kaupunkirakenteen 
hajanainen ja laajeneva kasvu ulospäin. (1, s. 74.) 
Työssä etsitään Tuusulan kunnan Riihikallion asuinalueelta mahdollisia 
tiivistämisrakentamisen paikkoja jo olemassa olevilta rakennetuilta tonteilta. 
Tarkastelussa ovat mukana kaikki erilaiset asuinrakennusten korttelialueet. 
Paikkatietotarkastelut ja niiden perusteella tehdyt paikkatietokartat perustuvat Tuusulan 
kunnan omiin aineistoihin ja rekisteritietoihin. Riihikallion alueella on paljon väljästi 
rakennettua asuntoaluetta, minkä vuoksi se on erinomainen kohde tonttikohtaisen 
täydennysrakentamispotentiaalin kartoittamiseen. Riihikallion alue valikoitui tässä 
työssä tarkasteltavaksi kohteeksi Tuusulan kaavoitusosaston pyynnöstä, jotta saadaan 
vertailukohde, joka antaa lisäselvyyttä täydennysrakentamismahdollisuuksille myös 
muilla alueilla. Tarkoituksena on ensisijaisesti löytää olemassa olevilta tonteilta tilaa 
uusille rakennuksille ja miettiä lisärakentamisen mahdollista toteutusta.  
Työssä esitellään täydennysrakentamisen teoriaa sekä Tuusulan Riihikallion taustaa 
täydennysrakentamisen kohteena. Lisäksi tutkitaan paikkatietomenetelmin alueen 
rakennetta ja rakentamisen määrää. Paikkatietokarttojen avulla havainnollistetaan ja 
luokitellaan alueen piirteitä, joita hyödynnetään täydennysrakennuskohteiden 
kartoituksessa.  
2 Täydennysrakentaminen 
2.1 Täydennysrakentamisen määritelmä 
Täydennysrakentamisella tarkoitetaan jo rakennetulle alueelle tehtävää 
lisärakentamista, joka tukeutuu olemassa olevaan infrastruktuuriin ja palveluihin. Tässä 
työssä täydennysrakentamista tarkastellaan tonttikohtaisesti etsien tilaa uusille 
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asuinrakennuksille. RAKLI:n julkaisemassa tulosraportissa 
Täydennysrakentamiskäytäntöjen kehittäminen -klinikka (2015) jaotellaan 
täydennysrakentaminen kolmeen eri luokkaan, jotka ovat alueellinen 
täydennysrakentaminen, tontin täydentäminen ja rakennuksen käyttötarkoituksen 
muutos. Helsingin kaupunki puolestaan määrittelee täydennysrakentamisen 
rakentamiseksi täydentämällä olemassa olevaa ympäristöä. Tonttikohtainen 
täydennysrakentaminen taas on nimetty lisärakentamiseksi, jonka alle lukeutuvat 
rakennuksen laajentaminen tai kokonaan uusi rakennus. (1, s. 76; 2, s. 4, 3.) 
Kaupunkiseutujen laajeneminen ja yhteiskuntarakenteen hajautuminen on siirtynyt yhä 
enemmän kaupunkirakenteen tiivistämiseen. Tähän osaltaan ovat vaikuttaneet 
taloudellinen tilanne ja laajentunut tietoisuus kestävän kehityksen edellytyksistä.  
(4, s. 45–46.) 
 
Täydennysrakentamista on pyritty edistämään ympäristöministeriön toimesta, sillä se 
nähdään tärkeänä toimena alueiden eheyttämisen kannalta. Täydennysrakentamisella 
pyritään myös osaksi vastaamaan kasvavien asukasmäärien tuomaan paineeseen ja 
tarpeisiin. Jäykkä lainsäädäntö ja kaavoitusprosessi asettavat omat haasteensa 
täydennysrakentamisen joustavalle toteuttamiselle, minkä vuoksi useat tahot ovat 
ilmaisseet olemassa olevan tarpeen lainsäädännön päivittämiseksi 
täydennysrakentamisen sujuvoittamiseksi ja toimintamalleja yhdenmukaistaviksi.  
(5 s. 4.) 
2.2 Täydennysrakentamisen hyödyt 
Täydennysrakentamisesta puhuttaessa käytetään myös termiä yhdyskuntarakenteen 
tiivistäminen tai –eheyttäminen. Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet, jotka ovat 
kaiken kaupunkisuunnittelun pohjana, ohjeistavat hyödyntämään olemassa olevia 
yhdyskuntarakenteita ja eheyttämään kaupunkiseutuja. (6, s. 10.) 
Täydennysrakentamisella on positiivinen vaikutus julkiseen talouteen, minkä vuoksi 
monet kunnat ovat kiinnostuneet tästä lisärakentamisen muodosta. Hyödyntämällä 
olemassa olevaa infrastruktuuria ja muita rakenteita, jäävät rakentamisen kustannukset 
pienemmiksi verrattuna kokonaan uuden asuinalueen rakentamiseen. 
Kaupunkirakenteen tiivistämisellä ja täydennysrakentamisella voidaan katsoa olevan 
lukuisia positiivisia vaikutuksia mm ympäristöön, yhteiskuntaan ja talouteen. Myös 
tiiviimmän rakentamisen erääksi merkittäväksi hyödyksi katsotaan etenkin yksityisautolla 
3 
  
tehtävän liikkumistarpeen väheneminen, joka saavutetaan kannattavalla 
joukkoliikenteellä ja palvelujen pienenevillä etäisyyksillä. Kun yksityisautoilu vähenee ja 
yhä useampi käyttää joukkoliikennettä matkustamiseen, vähenevät myös luonnolle 
haitalliset hiilidioksidipäästöt. (1, s. 74–77; 7, s. 31–32.) 
 
Kaupunkirakenteen tiivistäminen on hallitseva kaupunkisuunnittelun keino, jonka avulla 
pyritään vähentämään ympäristön kuormittamista etenkin harvaan asutuilla 
kaupunkialueilla. Tiivistäminen lukeutuu myös usein poliittisiin tavoitteisiin, jotka 
tähtäävät kaupunkien elinvoiman parantamiseen ja elvyttämiseen. Tiheämmän 
asutuksen nähdään myös lisäävän julkisen- ja kevyen liikenteen käyttöä niiden 
tarjotessa aidon vaihtoehdon yksityisautoilulle. Myös autolla tehdyt matkat lyhentyvät 
kaupunkirakenteen tiivistyessä ja voidaan luoda kustannustehokkaampia ratkaisuja 
esimerkiksi jätehuollon palvelujen osalta. Luontoarvoja ajatellen voidaan myös päätellä, 
että rakennettaessa jo rakennetulle alueelle säästetään virkistys- ja metsäalueita, jotka 
muutoin jäisivät uuden rakennetun alueen alle. Yhdyskuntarakenteen tiivistäminen vaatii 
yhteistyötä useilta osapuolilta, joiden motiivit eivät välttämättä ole yhtenevät. Silti 
täydennysrakentamisen keinoin voidaan edistää rinnakkain eri tahojen intressejä, kuten 
maanomistajan toivomaa maan arvon nousua ja ympäristön kestävyyttä sekä kunnan 
rahavarojen säästöjä. (7, s.31–33.) 
2.3 Täydennysrakentamisen haasteet 
Täydennysrakentaminen aiheuttaa muutoksia ympäristöön. Täydennysrakentamisen 
negatiivisia vaikutuksia ovat esimerkiksi liikenteen lisääntyminen, maiseman muutos ja 
viheralueiden vähentyminen. (8) Koska täydennysrakentamisprojekteissa toimitaan 
rakennetulla alueella, niissä on yleensä enemmän osallisia kuin uudisalueiden 
kaavahankkeissa. Haasteita täydennysrakentamiseen tuovat useiden osapuolien 
erilaiset tavoitteet ja motiivit, jotka voivat olla hyvin kaukana toisistaan. Valtion motiivina 
täydennysrakentamiseen ovat lähinnä sen positiiviset vaikutukset ilmastoon ja talouteen 
sekä valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden toteutuminen. Monille kunnille ja 
kaupungeille täydennysrakentamisen edistämisen motiivina on kustannustehokkuus, 
kun säästetään uuden infrastruktuurin rakennuskustannuksissa. Tämän lisäksi myös 
uusien asukkaiden tarvitsemat palvelut ovat jo olemassa alueella. Yksittäisten 
asukkaiden motiivit taas ovat hyvin erilaisia, sillä ne ovat henkilökohtaisia. Maanomistaja 
tavallisesti tavoittelee taloudellista hyötyä lisärakentamisesta, mutta taloudellisia 
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vaikutuksia on usein vaikea tietää ennalta. Muut alueen asukkaat taas usein vastustavat 
muutosta asuinalueellaan, elleivät he myös itse koe hyötyvänsä muutoksesta 
esimerkiksi parantuvien palvelujen myötä (1, s. 78–79.) 
Toinen yleinen haaste täydennysrakentamiselle on uudisrakentamiseen keskittyneiden 
käytäntöjen ja lainsäädännön soveltaminen täydennysrakennusprosessissa. 
Rakentamista ohjaava maankäyttö- ja rakennuslaki on laadittu ajatellen uusien alueiden 
rakentamista, minkä vuoksi sitä on vaikea soveltaa sujuvasti ja yhtenäisesti 
täydennysrakennushankkeissa. Nykyinen kaavoitusprosessi koetaan 
täydennysrakennushankkeiden kannalta kankeaksi ja hitaaksi. Täydennysrakentamisen 
prosessien sujuvoittamisen kannalta olisikin tärkeää parantaa eri tahojen välistä 
vuoropuhelua ja löytää yhteinen tavoite. Lisäksi tulisi yhtenäistää normien ja käytäntöjen 
tulkintaa täydennysrakennushankkeissa, mikä tekisi prosessin tuloksista myös 
ennakoitavampia. (2, s. 32.) 
3 Täydennysrakentaminen Tuusulan kunnassa  
3.1 Tuusulan kuntastrategia 
Kuntastrategiassa Tuusulan kuntaa kuvaillaan kestävästi kehittyvänä 
metropolialueeseen kuuluvana kuntana, jonka kasvua ohjaa yhdyskuntarakenteen ja 
palvelujen vastuullinen kehittäminen. Maankäytön osalta Tuusulan tavoitteena on 
keskittää uusi rakentaminen ensisijaisesti keskuksiin ja taajamiin ja siten taata asukkaille 
toimiva joukkoliikenne ja monipuoliset palvelut. Näiden visioiden ja tavoitteiden takana 
on osaltaan kestävä kehitys. 
Tuusulan visio vuodelle 2020 -kuntastrategian mukaan on 
• Tuusula on hallitusti kasvava, viihtyisä, perheitä tukeva ja turvallinen kunta 
Helsingin seudulla. Tuusulan kuntamaisema vesistöineen perustuu kehittyvien 
keskusten ja vireän maaseudun vuorovaikutukseen.  
• Tuusulan ylivoimatekijöitä ovat kulttuuri, erinomainen sijainti ja toimiva 
liikenneverkko, pientalovaltaisuus, laadukas ympäristö, hyvät palvelut, seudullinen 
yhteistyö, elinkeinoelämän toimintaedellytykset ja vahva talous. (11; 12.) 
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3.2 Tuusulan maapoliittinen ohjelma 
Kunnan tehtäviin kuuluu harjoittaa maapolitiikkaa omalla alueellaan. Maapoliti ikka 
sisältää maanhankinnan ja luovutuksen ja maankäytön kehittämisen. Maapolitiikan 
tarkoitus kaavoituksen ohella on ohjata kunnan yhdyskuntarakenteen kehitystä. 
Maapoliittinen ohjelma toteuttaa kuntastrategiaa maapolitiikan osalta. Maapoliittisessa 
ohjelmassa määritellään ne konkreettiset toimet, joiden avulla kuntastrategian tavoite 
toteutuu. Tuusulan kuntastrategian yhdeksi kriittiseksi menestystekijäksi on määritelty 
kunnan kehitystä tukeva maapolitiikka ja yhdyskuntasuunnittelu. Tavoitteena on toimiva 
yhdyskuntarakenne nyt ja tulevaisuudessa. Tuusulan maapoliittisen ohjelman mukaan 
maankäytön suunnittelulla pyritään väestön ja liikenteen kasvun hallintaan sekä hyvän 
ympäristön rakentamiseen ja säilyttämiseen. (12, s. 3.)  
Tuusulan maapoliittisessa ohjelmassa yleisiksi tavoitteiksi esitetään 
• mahdollisimman taloudellisen ja toimivan yhdyskuntarakenteen 
syntyminen 
• hyvän ympäristön tuottaminen kestävän kehityksen periaatetta 
noudattamalla 
• kaavoituksen ja sen toteuttamisen edistäminen 
• maan hintatason pitäminen kohtuullisena 
• yhdenvertaisuusperiaatteen toteuttaminen 
• kunnan toimenpitein aikaansaadun arvonnousun leikkaaminen kunnalle 
asemakaavoituksesta ja sen toteuttamisesta aiheutuvien kustannusten 
korvaamiseksi 
• toimia työkaluna, jolla kuntavetoisesti toteutetaan pitkäjänteistä ja 
suunnitelmallista maapolitiikkaa. 
 
Erityisiä tavoitteita on asetettu Tuusulan keskusta-alueille, joihin lukeutuu myös 
Riihikallion ydinkeskusta. Näihin tavoitteisiin kuuluu kehittää alueita niiden omien 
lähtökohtien pohjalta ja siten kehittää alueen kaupallisia palveluja, liikenteen sujuvuutta 
sekä taajamien toimivuutta ja viihtyisyyttä. Näihin tavoitteisiin vastataan kehittämällä 
maankäyttöä suunnittelulla, joka pohjautuu laadittuihin yleissuunnitelmiin ja 
osayleiskaavoihin. Maankäyttöä edistetään myös maankäyttösopimuksin maapoliittisen 
ohjelman mukaisesti. (12, s. 3–4.) 
 
Tuusulan maapoliittinen ohjelma tukee täydennysrakentamista, koska kummankin 
tavoitteena on mahdollisimman taloudellisen ja toimivan yhdyskuntarakenteen 
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syntyminen. Täydennysrakentamisella lisätään myös kaupallisten palvelujen 
monipuolisuutta ja kannattavuutta uusien asukkaiden myötä, mikä on myös 
maapolitiikan tavoite. Täydennysrakentaminen, johon sisältyy monipuolinen 
omistusmuoto- ja asukasrakenne, vahvistaa täydennysrakennettavan alueen sosiaalista 
yhteisöä, mikä osaltaan lisää alueen viihtyisyyttä ja sosiaalista kestävyyttä.  
3.3 Riihikallion asuinalue täydennysrakentamisen kohdealueena  
Tuusulan kunta kuuluu Helsingin seutuun (kuva 1). Riihikallio sijaitsee Etelä-Tuusulassa 
Hyrylän keskustaajaman eteläpuolella ja lukeutuu Hyrylän suuralueeseen (kuva 8). 
Itäpuolella Riihikalliota rajaa Tuusulanväylä, eteläpuolella Maisalantie ja lännessä 
Tuusulanjoki (kuva 9). Keravan keskustaan on matkaa noin 6 km ja Järvenpään 
keskustaan noin 12 km.  




Riihikallio on pääosin omakoti- ja pientalomaista asuinaluetta, joka on toteutunut 
vuosikymmenten kuluessa. Riihikalliossa on myös rivitaloja ja kerrostaloja. 
Rakennuskanta on matalaa, I–II kerroksista, ja heterogeenistä (kuva 2). Suuri osa 
rakennuksista on rakennettu 1970- ja 1980-luvulla, mikä osaltaan vaikuttaa alueen 
yleisilmeeseen ja tunnelmaan (kuvat 4, 5, 6 ja 7). Asukkaita Riihikalliossa on noin 4 400 
(23.) 
 
Kuva 2. Rakeisuuskarttakuva Riihikalliosta (27) 
Riihikallion alueella on kaupallisia palveluja, koulu, päiväkoteja, nuorisotalo sekä 
palvelukeskus. Rakennuskanta ja palvelut tekevät Riihikalliosta ihanteellisen 
asuinalueen etenkin lapsiperheille. Riihikallioon on hyvät liikenneyhteydet kaikkialta 
Tuusulasta, sekä ympäröivistä kaupungeista kuten Vantaalta, Helsingistä, Keravalta ja 
Järvenpäästä, joten myös ympäröivien kaupunkien ja kuntien monipuoliset palvelut ja 
erikoisliikkeet ovat helposti saavutettavissa. Joukkoliikenneyhteydet paranivat 
huomattavasti 1.1.2018, kun Tuusulan kunta liittyi Helsingin seudun liikenne- 
kuntayhtymään.  Täydennysrakennettavilla alueilla on olemassa katuverkko. Suuri osa 
Riihikalliosta on asemakaavoitettu ja kaava-alueiden ja lähialueiden kiinteistöt on liitetty 
alueella olevaan kunnallistekniikkaan. (23; 24.)  
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Maasto Riihikalliossa on pääosin hyvin tasaista. Asemakaava-alueiden asuinkortteleissa 
korkeusvaihtelut ovat paikoittain vain 1–3 metriä ja koko alueella enintään noin 5 metriä. 
Kallioesiintymien kohdalla korkeuserot ovat hieman suuremmat, noin 5–9 metriä. 
Riihikallion pohjoispuolen asemakaavoittamaton alue on maastoltaan kallioisempaa, ja 
myös korkeuserot ovat suuremmat. Riihikallion asemakaavoitetun alueen maaperä on 
savea, karkeaa hietaa, hiekkaa ja moreenia, jossa kallio tulee paikoittain esille (kuva 3). 
Kalliomaa, moreeni ja karkeat maalajit ovat kantavia maapohjia ja soveltuvat hyvin 
rakentamiseen. Hienorakeiset maalajit, kuten savi, ovat huonosti kantavia ja niiden 
vesipitoisuus on suuri. Savimaalle rakennettaessa joudutaan turvautumaan 
pohjanvahvistuskeinoihin, kuten paalutukseen. Riihikallion maasto ja maaperä 
soveltuvat pääosin hyvin rakentamiseen (26.) 
 







Kuva 4. Jätintie Riihikalliossa (kuva: Sanni Heiskanen) 
 





Kuva 6. Lehtolantie Riihikalliossa (kuva: Sanni Heiskanen) 










Kuva 9. Opaskarttaote Riihikalliosta. Kunnanosat rajattu sinisellä. 
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4 Riihikallion suunnittelutilanne 
Valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteet, maakuntakaava, yleiskaava ja asemakaava 
muodostavat kaavahierarkian, jossa yleispiirteisempi kaava ohjaa aina 
yksityiskohtaisemman kaavan laatimista ja sisältöä (kuva 10). Kaavahierarkiassa 
yleispiirteisellä kaavalla on ohjausvaikutus yksinkertaisempaan kaavaan nähden, ja 
yksityiskohtaisemmalla kaavalla syrjäyttämisvaikutus yleispiirteiseen kaavaan nähden. 
Kaavahierarkia on kaavojen sisältövaatimusten kannalta hyvin keskeinen. (25) 
 
Kuva 10. Kaavahierarkia. (28) 
4.1 Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet (VAT) 
Uudet valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet ovat astuneet voimaan 1.4.2018. 
Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet on laadittu ympäristöministeriössä 
valtioneuvoston toimesta ohjaamaan alueidenkäyttöä valtakunnallisella tasolla ja 
ohjaamaan kaavoitusprosessia. Tavoitteet kuuluvat maankäyttö- ja rakennuslain 
mukaiseen alueidenkäytön suunnittelujärjestelmään, ja niillä pyritään varmistamaan 
valtakunnallisella tasolla merkittävien asioiden huomioiminen jatkosuunnittelussa. 
14 
  
Keskeisiä tavoitteita ovat kestävän kehityksen edistäminen ja hyvän elinympäristön 
luominen kaikille. Lisäksi huomioidaan EU:n säännösten ja muiden kansainvälisten 
sopimusten täytäntöönpano Suomessa. (6, s. 2–4.) 
Yhdyskuntarakenteen ja elinympäristön laatua koskevana valtakunnallisena tavoitteena 
mainitaan olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyödyntäminen sekä 
kaupunkiseutujen ja taajamien eheyttäminen. Lisäksi tavoitteena on kehittää 
yhdyskuntarakennetta sijoittamalla palveluja ja työpaikkoja asuinalueiden läheisyyteen 
hyvin saavutettaviksi, jotta myös henkilöautoliikenteen tarve vähenee. Tätä ideaa tukee 
myös osaltaan täydennysrakentaminen, kun lisää asuntoja saadaan olemassa olevan 
infrastruktuurin ja palvelujen äärelle. (6, s. 10.) 
Toimivan yhdyskunnan kannalta tavoitteena on luoda edellytykset olemassa olevaan 
rakenteeseen tukeutuvalle yhdyskuntakehitykselle ja hyviin yhteyksiin perustuvalle 
aluerakenteelle. Näin lisätään keskusta-alueiden ja taajamien elinvoimaisuutta ja 
kehittämismahdollisuuksia. Niin yhdyskuntarakenteen, kunnallistekniikan sekä 
liikenneinfrastruktuurin osalta hyödynnetään olemassa olevia rakenteita ja verkostoja, 
mikä vaikuttaa positiivisesti talouteen, ihmisiin ja ympäristöön.  
4.2 Maakuntakaava 
Maakuntakaava on yleispiirteinen suunnitelma yhdyskuntarakenteen sijoittumisesta ja 
alueiden käytöstä, ja ohjaa osaltaan kuntien kaavoitusta. Maakuntakaavan on tarkoitus 
viedä valtakunnallisia alueidenkäyttötavoitteita eteenpäin yksityiskohtaisempaan 
suunnitteluun ja täyttää lain edellyttämät sisältövaatimukset. Tällä kaavalla pyritään 
luomaan edellytykset ekologisesti, sosiaalisesti, taloudellisesti ja kulttuurisesti kestävälle 
elinympäristölle ja yhteiskunnalle. Maakuntakaavassa esitetään esimerkiksi taajama-
alueet, keskusta-alueet, maa- ja metsätalous-, virkistys- ja suojelualueet sekä keskeiset 
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liikenneväylät. Tuusula kuuluu 23 muun kunnan kanssa Uudenmaan liittoon, jolla on 
yhteinen maakuntakaava (kuva 11). (9, s. 11–12.) 
 
 
Riihikallion asemakaavoitetut alueet, joihin täydennysrakentaminen sijoittuu, on 
maakuntakaavassa osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (kuva 12). Merkinnällä 
osoitetaan yksityiskohtaista suunnittelua vaativat asumiseen, palveluihin sekä muihin 
taajamatoimintoihin varattavat rakentamisalueet. Suunnittelumääräyksen mukaisesti 
yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee edistää yhdyskuntarakenteen 




eheyttämistä ja asuntotuotanto tulee sijoittaa olemassa olevaan 
yhdyskuntarakenteeseen.  Maakuntakaava antaa edellytykset Riihikallion asemakaava-




Yleiskaava on nimensä mukaisesti yleispiirteinen suunnitelma maankäytöstä kunnan 
alueella. Siinä esitetään asuinalueiden, työpaikka-alueiden, liikenneväylien ja muiden 
kaava-alueen toimintojen sijainti. Yleiskaavan sisältövaatimukset on esitetty 




maankäyttö- ja rakennuslaissa. Yleiskaava ohjaa asemakaavojen laadintaa ja muuta 
yksityiskohtaisempaa suunnittelua. Yleiskaavan laatimisesta ja hyväksymisestä vastaa 
kunta. (13) 
4.3.1 Tuusulan yleiskaava 2040 
Yleiskaavan 2040 suunnittelualue käsittää koko Tuusulan kunnan. Se tulee korvaamaan 
nykyisen yleiskaavan 2010, joka on oikeusvaikutukseton ja osin vanhentunut. 
Yleiskaavasta 2040 tulee oikeusvaikutteinen, maankäyttö- ja rakennuslain mukainen 
yleiskaava. Yleiskaavan 2040 suunnittelun tavoitteita ovat 
• Tuusulan aseman vahvistaminen osana Helsingin seutua, metropolialueen 
kilpailukyky 
• kestävän yhdyskuntarakennemallin luominen 
• yhdyskuntarakenteen tiivistäminen ja eheyttäminen 
• liikenneverkoston toimivuuden kehittäminen 
• elinkeinoelämän toimintaedellytysten vahvistaminen 
• kulttuuri- ja luonnonarvojen turvaaminen sekä viheryhteyksien 
osoittaminen. 
 
Uusi yleiskaava ohjaa tarkempaa suunnittelutyötä Tuusulan kunnan alueilla, joilla 
osayleiskaavoja ei ole voimassa, etenkin eteläisen pääkeskuksen Hyrylän alueella. 
Yleiskaavassa on pyritty ohjaamaan jatkosuunnittelu niin, että nykyinen 
yhdyskuntarakenne tiivistyy. Painopiste maankäytössä on selkeästi tiivistämisessä, eikä 
uusia, yhdyskuntarakennetta ennestään hajauttavia asuinalueita rakenneta. Näin 
mahdollistetaan uusien liikenteen parantamishankkeiden ja liikenteeseen tukeutuvan 
maankäytön kustannustehokkuus. (14, s. 6.) 
 
Riihikallioon on yleiskaavassa osoitettu omakotitalo-, pientalo- ja kerrostalovaltaista 
asuinaluetta (kuva 13). Suurin osa Riihikallion asuinalueista säilyvät ennallaan, mutta 
joukossa on asumisen laajenemisalueita, jotka tullaan asemakaavoittamaan. 
Asuinalueiden keskelle on merkitty paikallinen vähittäiskaupan suuryksikkö, pieni 
keskustatoimintojen alue sekä palvelujen ja hallinnon alue. Yleiskaavassa on myös 
kuvattu kaksi olemassa olevaa päivittäistavarakauppaa.  Asuinalueiden lisäksi 
Riihikallioon on merkitty erilaisia virkistys- ja ulkoilualueita, maa- ja metsätalousalueita 
sekä maisemapeltoa. Yleiskaavakartalla näkyvät myös tieliikenteen ja pyöräilyn reitit 




Yleiskaavaselostuksen mukaan täydennysrakentaminen vastaa yleiskaavan 
tavoitteisiin, jotka koskevat kestävän yhdyskuntarakennemallin luomista, 
yhdyskuntarakenteen tiivistämistä ja eheyttämistä sekä elinkeinoelämän 
toimintaedellytysten vahvistamista. Nykyisellään säilyvillä asuinalueilla voidaan laatia 
täydennysrakentamisen sallivia asemakaavamuutoksia ja toteuttaa 








4.3.2 Osayleiskaavat Riihikallion alueella 
Riihikallion alueella on voimassa kaksi osayleiskaavaa. Pohjoinen puolisko, joka on 
lähes kokonaan myös asemakaavoitettu, kuuluu Hyrylän laajentumissuunnat -nimisen 
osayleiskaavan suunnittelualueeseen (30.5.2001 kv. 9.4.2001). Kaavassa Riihikallion 
alue on esitetty rasterimerkinnällä, joka merkitsee asemakaavoitettua aluetta, eikä siten 
ole käyttötarkoitusmerkintä tai muutenkaan ohjaa alueen käyttöä. Alueen käyttöä ohjaa 
asemakaava. Eteläinen harvemmin asuttu alue kuuluu Ruotsinkylä–Myllykylä 
osayleiskaavan alueeseen, jossa se on merkitty maa- ja metsätalousvaltaiseksi alueeksi 
(kuva 14).  
 






Asemakaava on yksityiskohtainen suunnitelma alueen maankäytöstä. Siinä esitetään eri 
toiminnoille tarkoitetut alueet ja siten ohjataan alueiden käyttöä. Asuinalueiden, 
palvelujen, liiketoiminnan, katujen ja puistojen sijainti osoitetaan asemakaavassa. 
Kaavamääräyksillä voidaan vaikuttaa myös esimerkiksi rakennusten ulkonäköön. 
Asemakaava voidaan laatia yhdelle tontille tai laajemmalle alueelle. Maankäyttö- ja 
rakennuslaki sekä ylemmänasteiset kaavat ohjaavat asemakaavan laadintaa. 
Asemakaavan laatimisesta ja hyväksymisestä vastaa kunta. (13; 15.) 
Riihikallion alueella on voimassa neljä asemakaavaa: 
• Haukkaniemen eteläinen rakennuskaava (1977) (liite 1) 
• Perä-Hyrylän rakennuskaava (1963) (liite 2) 
• Etelärinteen rakennuskaava (1981) (liite 3) 
• Sahan alueen rakennuskaava (1983) (liite 4). 
Näiden lisäksi Riihikalliossa on useita asemakaavamuutoksia, joiden avulla aluetta on 
kehitetty vuosien varrella. Asemakaavoissa on esitetty aluevaraukset erilaisille 
asuinalueille, liike- ja toimistorakennuksille, yleisille rakennuksille, 
teollisuusrakennuksille sekä opetus- ja sairaalarakennuksille. Rakennettujen alueiden 
















Lain mukaan kunnalla tulee olla rakennusjärjestys. Rakennusjärjestys ohjaa osaltaan 
rakentamista ja täydentää maankäyttö- ja rakennuslain määräyksiä. Laki, 
oikeusvaikutteinen yleiskaava ja asemakaava menevät aina rakennusjärjestyksen 
edelle. Määräyksiltään rakennusjärjestys ei saa olla kohtuuton maanomistajaa tai muuta 
oikeuden haltijaa kohtaan. Rakennusjärjestyksen hyväksyy kunnanvaltuusto. Tuusulan 
kunnan rakennusjärjestyksestä löytyy useampi kohta, joka on otettava huomioon 
mietittäessä tiivistämisen mahdollisuuksia Riihikallion alueella koskien mm. rakennuksen 
sijoittamista, tontin kokoa ja rakennuspaikan kerrosalaa. Tuusulan uusi 
rakennusjärjestys, jota tässä työssä on sovellettu, tulee voimaan 20.3.2018 ja se kumoaa 
16.11.2013 voimaantulleen rakennusjärjestyksen. (16; 17.) Rakennusjärjestyksestä on 
esitetty täydennysrakentamisen kannalta oleelliset määräykset. 
 
 
6. VI LUKU ASEMAKAAVOJA TÄYDENTÄVÄT MÄÄRÄYKSET 
6.1 Tontin koko AO-korttelialueella 
Asemakaava-alueella AO-korttelissa poikettaessa asemakaavassa 
osoitetusta ohjeellisesta tonttikoosta muodostettavien tonttien koon on 
oltava vähintään kuusisataa (600 m²). 
Sama koskee ennen vuotta 2000 voimaan tulleissa kaavoissa AOR- ja AP-
kortteleita silloin, kun niitä käytetään omakotimaiseen rakentamiseen. 
6.2. Asuntojen määrä AO-korttelialueella 
Asemakaava-alueella AO-korttelissa saa rakentaa enintään yhden 
asunnon asemakaavassa sallitun rakennusoikeuden alkavaa (120 ka-m²) 
sataakahtakymmentä kerrosneliömetriä kohden. 
Sama koskee ennen vuotta 2000 voimaan tulleissa kaavoissa AOR- ja AP-
alueita silloin, kun niitä käytetään omakotimaiseen rakentamiseen. 
6.5 Rakennusoikeus vanhoilla asemakaava-alueilla, joilla 
rakennusoikeutta ei esitetty kaavassa 
Voimassa olevissa vanhoissa asemakaavoissa esiintyy vielä 
korttelialueita, joilla ei kaavassa ole määritelty rakennusoikeutta. Näillä 
alueilla noudatetaan seuraavia rakennusoikeuksia: 
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Asuntokerrostaloa (AK), liikerakennusta (AL) tai yhdistettyä liike- ja 
asuntokerrostaloa (ALK) varten tarkoitetun rakennuspaikan pinta-alasta 
saa käyttää rakentamiseen enintään 20 %. Rakennuspaikan kerrosala saa 
olla enintään 60 % rakennuspaikan pinta-alasta. 
Rivitaloa tai muuta kytkettyä rakennusta (AR) varten tarkoitetun rakennus-
paikan pinta-alasta saa käyttää rakentamiseen enintään 20 %. 
Rakennuspaikan kerrosala saa olla enintään 60 % rakennuspaikan pinta-
alasta. 
Omakotirakennusta tai muuta enintään kahden perheen taloa (AO) tai 
maatilan talouskeskusta (AT) varten tarkoitetun rakennuspaikan kerrosala 
saa olla enintään 25 % rakennuspaikan pinta-alasta.  
5 Asuinaluekohtainen paikkatietotarkastelu 
Täydennysrakentamiseen soveltuvia kohteita Riihikallion asuinalueella etsittiin 
paikkatietotarkastelulla. Tavoitteena oli rajata aineistoa tarkoituksenmukaiseksi ja 
havainnollistaa täydennysrakentamiselle soveltuvia paikkoja. 
5.1 Alueen rajaus ja lähtötiedot 
Työssä käytetty paikkatietoaineisto koostuu Tuusulan karttapalvelusta ladatusta 
materiaalista sekä Tuusulan kunnan omasta paikkatietoaineistosta. Tärkeimpiä 
käytettyjä aineistoja ovat rakennustiedot, kiinteistörekisteritiedot sekä 
kaavarekisterialueet. Paikkatietokarttojen taustalla olevat ilmakuvat ovat 
maanmittauslaitoksen kuvia. Aineistoja tarkasteltaessa kaikki aineistot on ensin rajattu 
Riihikallion aluerajauksen mukaan, minkä jälkeen tutkittavat kaavayksiköt on rajattu 
asuinrakennusten korttelialueisiin.  
Tonttitehokkuudet Riihikallion alueella ovat melko tavanomaiset yleiseen taajamissa 
noudatettuun mitoitukseen nähden. (18) Aluetehokkuus kuvaa kaava-alueen 








5.2 Aineiston käsittely ja laskenta 
Aineiston käsittelyssä ja alueen rakentamista kuvaavien arvojen laskennassa on käytetty 
QGIS-paikkatieto-ohjelmaa. Eri aineistojen tietoja on yhdistetty, ja siten saatu laskettua 
tarvittavia tunnuslukuja, joka parhaiten kuvaavat täydennysrakentamisen 
mahdollisuuksia. Laskennassa on hyödynnetty QGIS-ohjelman attribuuttitaulukon 
laskentaominaisuuksia. Aineiston pohjalta on erilaisten karttojen avulla havainnollistettu 
Riihikallion asuinalueiden rakentamista. 
5.2.1 Teoreettinen kaavavaranto 
Teoreettinen kaavavaranto tarkoittaa asemakaavassa määriteltyä kaavayksikön 
kokonaisrakennusoikeudesta rakentamatta olevaa osaa. Varantoa on tyhjillä 
rakentamattomilla tonteilla sekä vajaasti rakennetuilla tonteilla. Teoreettinen 
kaavavaranto on laskettu vähentämällä rakennettu kerrosala kaavayksikön 
kokonaisrakennusoikeudesta. Kaavavarannon määrä vaihtelee kaavoituksen ja 
rakentamisen seurauksena. Kaavavaranto esitetään kerrosneliömetreinä (k-m2). (19, s. 
4–9; 20, s. 12.) 
5.2.2 Rakentamisaste 
Rakentamisaste on prosenttiluku, joka kuvaa kokonaisrakennusoikeudesta käytetyn 
kerrosalan määrää kaavayksiköllä. Kaavarekisteriaineiston tiedoista laskemalla on saatu 
laskettua Riihikallion eri asuinkortteleiden osalta rakentamisaste, joka kertoo, kuinka 
suuri osa rakennusoikeudesta on jo käytetty. Rakentamisaste kaavayksikölle saadaan 
laskettua, kun tiedetään kaavayksikön kokonaisrakennusoikeus ja rakennettu kerrosala. 
Se lasketaan jakamalla käytetty rakennusoikeus kokonaisrakennusoikeudella ja 
kerrotaan sadalla, jotta saadaan tulokseksi prosenttiluku. Kuva 18 havainnollistaa 
kaavayksiköiden rakennusasteen laskutapaa. Rakentamisasteen sarake on 
attribuuttitaulukon oikeassa reunassa. Näistä tuloksista on saatu koottua kartta (kuva 
19), jossa on kuvattu kaavayksiköittäin alueen rakentamisaste prosentteina 




Kuva 18. QGIS:n attribuuttitaulukko 
 
Asuinkortteleiden rakentamisastetta kuvaavasta kartasta nähdään, että alueelta löytyy 
kortteleita, jotka ovat vielä väljästi rakennettuja. Rakentamisaste 0 % luokitellaan 
tyhjäksi, 0,1–20 % lähes tyhjäksi, 21–80 % vajaasti rakennetuksi ja yli 80 % täydeksi.  
Asuinkortteleiden jaottelu rakentamisasteen mukaan kertoo nopeasti, missä ovet 
potentiaalisimmat täydennysrakentamisen paikat. Tyhjät ja lähes tyhjät alueet ovat 
kohteita, jossa kaavoitettua rakennusoikeutta on paljon jäljellä. Jotta löydettäisiin tilaa 
uusille rakennuksille, on väljiä alueita tarkasteltava lähemmin, sillä pelkkä jäljellä olevan 




Kuva 19. Riihikallion asuinkortteleiden rakentamisaste ja teoreettinen varanto kaavayksiköittäin 
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6 Tonttikohtainen tarkastelu 
Tonttikohtaisessa tarkastelussa tutkitaan täydennysrakentamisen mahdollisuuksia 
kiinteistöittäin. Tarkoituksena on löytää olemassa olevilta tonteilta tilaa uusille kaavan 
mukaisille rakennuksille. Olemassa olevasta tontista voidaan erottaa lohkomalla uusi 
kiinteistö tai rakentaa toinen rakennus olemassa olevalle tontille. Lisärakentamisen 
mahdollisuuksiin vaikuttavat laskettujen arvojen, kuten kaavavarannon, lisäksi 
oleellisesti esimerkiksi olemassa olevien rakennusten sijoittuminen kiinteistöllä ja 
kulkuyhteyksien mahdollistaminen. 
Edellä tehtyjen laajempien tarkastelujen pohjalta on valittu kolme (3) AO-korttelia 
lähempään tarkasteluun (kuva 20). Kortteleiden valinta perustuu laskettuun alhaiseen 
rakentamisasteeseen, korttelin asemakaavan mukaiseen tehokkuuslukuun sekä 
visuaaliseen tarkasteluun. Valittujen kortteleiden rakentamisaste on välillä 30–60 % ja 
tehokkuusluvut ovat 0.15 ja 0.25. Tarkoituksena on myös vertailla pienen 
tehokkuusluvun korottamisen vaikutusta täydennysrakentamisen mahdollisuuksiin 
tonteilla 1–6, joiden nykyinen tehokkuusluku on 0.15.  
Valitut kohteet esitellään ja esitetään valituista tonteista tarkempia 
täydennysrakentamisen mahdollisuuteen vaikuttavia tunnuslukuja. Näiden tietojen 
perusteella voidaan esittää, soveltuuko kyseinen tontti määriteltyjen ehtojen puolesta 
täydennysrakentamiseen. Lisäksi tarkennetaan mahdollisen lisärakentamishankeen 








6.1 Tontit 1–6 
Tontit 1–6 sijaitsevat Jätintien varrella ja koillisessa ensimmäistä tonttia rajaa 
Kiekonpolku (kuva 21). Korttelin yhteenlaskettu pinta-ala on noin 12 070 m2. Alueella on 
voimassa Haukkaniemen eteläinen rakennuskaava (liite 1). Käyttötarkoitusmerkintä on 
AO eli omakotirakennusten tai muiden kahden perheen asuntojen korttelialue. Kaavan 
mukainen tehokkuusluku on e = 0.15, ja sallittu kerrosluku on kaksi (kuva 22). 
Asemakaavan mukaisesti tonteille olisi mahdollista rakentaa sivuasunto hakemalla 
kunnalta siihen rakennuslupaa. Tonttien mahdollinen lohkominen ja myyminen 
eteenpäin uudelle ostajalle taas vaatii asemakaavan muutoksen kyseisten tonttien 
osalta.  
 




Kuva 22. Tontit 1–6. 
6.2 Tontit 7–15 
Tontit 7–15 sijaitsevat Kurjentien ja Lehtolantien varrella (kuva 23). Korttelin 
yhteenlaskettu pinta-ala on noin 15 112 m2. Alueella on voimassa Perä-Hyrylän 
rakennuskaava (liite 2), jonka alueella ovat tontit 7–11 sekä tonttien 12–15 alueella Perä-
Hyrylään tehty rakennuskaavamuutos (liite 5) kortteleihin 1014, 1015, 1018 ja 1026. 
Käyttötarkoitusmerkintä kaikilla tonteilla on AO eli omakotirakennusten tai muiden 
kahden perheen asuntojen korttelialue. Kaavan tai rakennusjärjestyksen mukainen 








Kuva 24. Tontit 7–15 
6.3 Tonttikohtaisen lisärakentamisen edellytykset 
Lisärakentaminen tontille on mahdollista, kun rakennusjärjestyksessä esitetyt 
vaatimukset täyttyvät. Näihin kuuluvat tontin koko, rakennuksen vähimmäisetäisyydet 
rajoista ja liikennealueesta sekä riittävä jäljellä oleva rakennusoikeus. Asuinrakennuksen 
on oltava myös kaavamääräysten mukainen. (16) Rakennusjärjestyksen asettamien 
määräysten lisäksi täytyy tontilla olemassa olevien rakennusten olla sijoitettu siten, että 
uuden tontin lohkominen sekä uuden asuinrakennuksen rakentaminen on mahdollista. 




6.3.1 Rakennusjärjestyksen mukaiset edellytykset 
Tuusulan rakennusjärjestyksen 6. luku sisältää asemakaavoja täydentäviä määräyksiä, 
joita sovelletaan täydennysrakentamiseen soveltuvien tonttien määrittelemisessä. Tässä 
työssä huomioidut asemakaava-alueen AO-kortteleita koskevat määräykset 
määrittelevät työssä käytetyt reunaehdot täydennysrakentamisen edellytyksille. Ne ovat 
• uuden tontin koko 600 m2 (kuva 25) 
• rakennusoikeutta jäljellä vähintään 150 k-m2, kun tehokkuus e = 0.25 (kuva 
26) 











Kuva 26. Tontin soveltuminen lisärakentamiseen rakennusoikeuden mukaan 
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6.3.2 Olemassa olevien rakennusten sijoittuminen 
Oman haasteensa täydennysrakentamiselle asettaa olemassa olevien rakennusten 
sijoittuminen tontilla. Vaikka tontti olisi riittävän suuri uuden tontin erottamiselle, voi 
tontilla olevien rakennusten sijoittuminen aiheuttaa lohkomiselle esteen. Jos 
asuinrakennus on tontin keskellä, uuden tontin muodostaminen voi olla haasteellista tai 
mahdotonta. Asuinrakennusten lisäksi tontilla voi sijaita erinäisiä suurempia 
rakennelmia, kuten varastoja tai autotalli, joille on erikseen myönnetty rakennuslupa. 
Rakennusten sijoittumisen johdosta eivät välttämättä rakennusjärjestyksen tai kaavan 
mukaiset vähimmäisetäisyydet voi täyttyä. Määriteltyjä vähimmäisetäisyyksiä on esitetty 
esimerkiksi rajoista, naapurin rakennuksesta ja liikennealueista.  
Uusien tonttien mitoituksia on hahmoteltu kartalle Tuusulan karttapalvelu TuuGISiä 
käyttäen, jossa on alla pohjakartta sekä ajantasa-asemakaava. Mittaustyökalulla on 
saatu piirrettyä likimääräisesti 600 m2 kokoiset alueet hahmottamaan uuden tontin 
mitoitusta ja mahdollista muodostamista (kuva 27 ja 28). Uusien tonttien koko 600 m2 on 
rakennusjärjestyksen mukainen pienin sallittu tontin koko. Uusien tonttien kerrosalat 
määräytyvät myös pinta-alan ja tehokkuusluvun mukaisesti. Tämä tarkastelu on tehty 
tonteille, jotka on jo edellä esitetty potentiaalisiksi täydennysrakentamiselle. 
Ensimmäisessä tarkasteltavassa korttelissa sijaitseville tonteille 1, 2 ja 3 tällainen tontti 
voitaisiin sijoittaa tien puoleiseen päätyyn, jota kautta myös kulkuyhteys olisi helppo 
järjestää. Tontilla 4 sijaitsevat rakennukset estävät uuden tontin järkevän erottamisen 
kiinteistöstä. (kuva 25). Tonteista 7–15 muotonsa ja rakennusten sijoittumisen kannalta 
täydennysrakentamiseen soveltuvia tontteja ovat 10, 11, 14 ja 15 (kuva 26). Kulkuyhteys 














6.3.3 Tehokkuusluvun korottamisen vaikutukset tonteilla 1–6 
Yhtenä tavoitteena oli tarkastella alhaisemman kuin e = 0.25 tehokkuusluvun korttelissa 
tehokkuusluvun korottamisen vaikutuksia potentiaalisten täydennysrakennuspaikkojen 
määrittämisessä. Tutkitaan tehokkuusluvun korottamisen vaikutuksia 
täydennysrakentamiseen tonteilla 1–6. Asemakaavan mukainen tehokkuusluku 
korttelialueella on e = 0.15, ja vertailussa käytetty korotettu tehokkuusluku e = 0.25. 
Korotetun tehokkuusluvun mukaan tonteille on laskettu sen mukaiset rakennusoikeudet 
ja vertailtu niitä tämänhetkiseen tilanteeseen (kuva 29). 
Kahden tontin osalta jäljellä oleva rakennusoikeus ei riitä nykyisellä tehokkuusluvulla 
uuden rakennuksen rakentamiseen ja muillakin tonteilla rakennusoikeus jää 90 k-m2:iin, 
joka vastaa vain ns. sivuasunnon kokoa. Nostettaessa tehokkuutta 0.10:n verran, 
saadaan rakennusoikeutta lisää niin, että uusi rakennus on mahdollista rakentaa myös 
näille kahdelle tontille aiemmin määriteltyjen ehtojen mukaisesti ja muiden tonttien 
rakennusoikeus nousee 150 k-m2:iin, joka vastaa jo tavallisen omakotitalon kerrosalaa. 
Näillä kahdella tontilla myös tontin muoto, koko sekä olemassa olevat rakennukset 
sallivat uuden tontin erottamisen uudelle rakennukselle. Uuden tontin mitoituksessa on 
käytetty pienintä rakennusjärjestyksen sallimaa tontin kokoa 600 m2 (kuva 30).  






Kuva 30. Uusien tonttien mitoituksen hahmottamista tonteilla 1–6 korotetulla tehokkuusluvulla 
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6.4 Maankäyttösopimukset ja asemakaavan muutos 
Maankäytön kehittäminen jo rakennetulla asemakaava-alueella täydennysrakentamalla 
vaatii yleensä asemakaavan muutoksen. Poikkeusmenettelyä voidaan käyttää pienien 
hankkeiden toteuttamiseen, mutta rakennusoikeuden korotukset tai käyttötarkoituksen 
muutokset vaativat asemakaavan muutoksen. Tehtäessä muutoksia 
asemakaavoitetuilla alueilla ovat maanomistajan ja kunnan välillä solmitut 
maankäyttösopimukset yleinen ja hyväksi havaittu keino sopia kaavatyön kulusta. (12, 
s. 2.) Yleensä täydennysrakentamista koskevaa kaavamuutosta hakee maanomistaja, 
jonka intressinä on kehittää omistamaansa kiinteistöä ja saada itselleen rahallista hyötyä 
kaavamuutoksesta. Maankäyttösopimuksessa sovitaan ehdot sopimukseen liittyvän 
asemakaavan toteutumisesta. Myös osapuolten erilaiset oikeudet ja velvoitteet 
esimerkiksi korvausten maksamisesta määritellään sopimuksessa. Korvausten 
perusteena on tässä tapauksessa asemakaavamuutoksesta syntyvä arvon muutos. 
Maankäyttösopimus perustuu maanomistajan suostumukseen noudattaa lakia ja kunnan 
asettamia velvoitteita asemakaavan toteuttamisessa.  
Solmittaessa maankäyttösopimuksia tehdään kaavoituksen käynnistämissopimus, jossa 
sovitaan kaavoituksen tavoitteet ja aikataulu sekä keskeiset periaatteet, joiden pohjalta 
sitova maankäyttösopimus kaavaehdotusvaiheessa laaditaan. Maankäyttösopimus 
hyväksytään yleensä samassa kunnanhallituksen kokouksessa kuin kaavamuutos.  
Tuusulan maapoliittisen ohjelman mukaan kunta perii maanomistajalta 
kaavamuutosalueilla arvonnoususta 50 %. Kaavan vaikutusten ollessa vähäiset ja 
rakennusoikeuden lisäyksen alle 500 k-m2 eikä kaavan tuomaa arvonnousua synny, perii 
kunta maanomistajalta vain kaavan laatimisen aiheuttamat välittömät kustannukset. Jos 
kaava laaditaan maanomistajan aloitteesta ja aiheuttaa kunnalle sen toteuttamiseen 
liittyviä velvoitteita, voidaan sopimuskorvauksia periä kunnan toimesta. 
Kaavamuutoshankkeet ovat yleensä yksilöllisiä, joten monet asiat voivat vaikuttaa 
maankäyttökorvauksen suuruuteen ja niitä on vaikea täysin arvioida ennalta. (12, s. 7–
12, 16–17.) 
Maanomistajien yhdenvertaisuus toteutuu, kun toimitaan maapoliittisen ohjelman 
periaatteiden mukaisesti. Maanomistajan hakiessa täydennysrakentamisen 
mahdollistavaa asemakaavan muutosta, etenkin reunaehtojen ja korvausten osalta 
sovelletaan yhtenäisiä käytäntöjä ja periaatteita. Lisäksi yhdenvertaisuutta voidaan 
44 
  
täydennysrakennushankkeissa toteuttaa niin, ettei kunta kohtele maanomistajaa 
kohtuuttomasti. Yhtenä yhdenvertaisuutta edistävänä tekijänä on tehdä 
asemakaavamuutos laajemmalle alueelle kuin vain yhdelle tontille. Näin alueen 
asukkailla on tasavertaiset mahdollisuudet lisärakentamiseen omalla tontillaan, mikä 
osaltaan vähentää tarvetta valittaa muutoksesta. (22, s. 8.) 
7 Johtopäätökset 
Työssä on laajemman asuinaluekohtaisen tarkastelun avulla luokiteltu eri asuinalueiden 
korttelit niiden rakentamisväljyyden mukaan. Näin on pystytty tunnistamaan alueet, joilla 
rakennusoikeutta on paljon jäljellä, ja täydennysrakentamismahdollisuudet ovat siten 
hyvät. Näistä löydetyistä potentiaalisista kortteleista on valittu kolme, joiden 
täydennysrakentamismahdollisuuksia on tarkasteltu tonteittain. Kiinteistökohtaiseen 
tarkasteluun valitut tontit toimivat siten esimerkkinä siitä, mitä reunaehtoja 
lisärakentamiselle on ja miten lisärakentaminen voidaan toteuttaa vastaavissa kohteissa. 
Työn tuloksina on esitetty näistä tarkastelluista tonteista ne, joilla lisärakentaminen 
työssä esitettyjen reunaehtojen mukaan on mahdollista toteuttaa. 
Tarkasteltuja erillispientalojen (AO) asuintontteja oli yhteensä 15, joista 7 soveltuisi 
Tuusulan nykyisten rakentamista ohjaavien säädösten ja kaavatilanteen mukaan hyvin 
täydennysrakentamiseen (kuva 31). 
Korttelissa, jonka tehokkuusluku on 0.15, tarkasteltiin lisäksi tehokkuusluvun mukaisen 
rakennusoikeuden vaikutusta täydennysrakentamismahdollisuuksiin. Korttelin kuudesta 
tontista lisärakentamiseen soveltuvia oli 4.  Nostamalla tehokkuutta 0.25:een nousi 
tonttien rakennusoikeus siten, että täydennysrakentamisen reunaehdot täyttyivät myös 
näillä kahdella tontilla. Vastaavanlaisissa kortteleissa tehokkuusluvun korottaminen on 
perusteltua, sillä ympäröivien AO-kortteleiden tehokkuudet ovat pääosin 0.25 tai 0.20. 
Tehokkuuden korottaminen on myös aiheellista, kun sillä mahdollistetaan 








Taajamien tiivistäminen täydennysrakentamisen keinoin on etenkin kasvavilla 
kaupunkiseuduilla yleistyvä ilmiö. Kaupunkirakennetta halutaan tiivistää ja kasvattaa 
ensisijaisesti sisäänpäin kuin levittäytymällä aina laajemmalle alueelle. 
Täydennysrakentamisella pyritään edistämään kestävää maankäyttöä, ja sen 
edistäminen on useiden kaupunkien ja kuntien tavoitteena.  
Täydennysrakentamisella katsotaan olevan paljon positiivisia vaikutuksia niin talouteen, 
kaupunkiseutujen ja taajamien elinvoimaisuuteen sekä ilmastokysymyksiin. Verrattuna 
perinteiseen kokonaan uuden asuinalueen kaavoittamiseen ja rakentamiseen, on 
täydennysrakentaminen kunnalle taloudellisempaa, ja säästöjä syntyy etenkin 
kunnallistekniikan rakentamiskustannuksista. Täydennysrakentamisessa voidaan 
tukeutua olemassa olevaan infrastruktuuriin, mutta myös palveluihin. Lisäksi palvelutaso 
paranee uusien asukkaiden myötä. Täydennysrakentamisella pyritään myös osaltaan 
edistämään kestävää kehitystä.  
Kun halutaan löytää asuinalueelta, tai laajemmaltakin alueelta, täydennysrakentamiseen 
soveltuvia alueita, on kaavavarannon tarkastelu mielestäni järkevää. Rakennusaste 
kertoo selkeästi alueellisen rakentamisen määrästä, jolloin on mahdollista tunnistaa ja 
kohdentaa väljästi rakennettuja alueita, jotka ovat potentiaalisia 
täydennysrakentamiselle. Kaavavarannon tarkastelua voidaan helposti skaalata halutun 
laajuuden mukaisesti ja rajata aineistoa haluttuun tarkkuuteen.  
Täydennysrakennuksen toteutumiselle haasteita aiheuttaa kankeat säädökset ja 
käytännöt. Monessa kunnassa täydennysrakentamisen käytännöt poikkeavat toisistaan 
ja samassakin kunnassa hankkeiden kulku on yksilöllinen. Täydennysrakentamisen 
sujuvoittamiseksi ja edistämiseksi olisikin hyvä niin kuntien välillä kuin sisälläkin 
yhtenäistää täydennysrakentamisen käytäntöjä. Yhtenäiset käytännöt selkeyttäisivät 
prosessin kulkua ja motivoisivat maanomistajia tekemään aloitteen 
täydennysrakentamiselle. Kunta voisi myös motivoida maanomistajaa asettamalla 
täydennysrakentamisen hankkeille pienemmät maankäyttökorvausten perusteet, mikä 
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